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B QUARTARONE SEBASTIANO -
*Firmato il 07/09/2021.10:04
‘1555?:';7;49&'5'3330%941777377261823071991017

Premessa

| Valido dal 16/01/2020 a1 15/01/2023 , .;' III mo S|g Gludlce dell Esecuzlone delf ;  .
~ ArubaPEC Sp.A. NG QA3. A RTRRERIE Tribunale di Gela . -

dott ssa Patrma Castellano'

Oggetto: - Esecuzione ~immobiliare.-pr6mossa- d R

NeH’esecuznone lmmoblllare in OQQetto il Gaudlce deIt’Esecuzwne del Tnbunale d - o

Gela dott.ssa Patrizia C_as‘tgllano:ne!l?’udlenzaw ;d‘el ‘-05{02/2_02_0-,ha vdis‘posto_.'Ia,-nomm'a”del ;

sottoscritto dott. ing. Sebastiano -Qu_artarcneone,' con studio in Gela ’hen'a via "S;é,ttef“érihe'.n°‘

33, ed iscritto allordine degli Ingegneri della Pr(;vihci"éﬂi: Caltamssetta aln° 627, a consu'léntg_ :
~ tecnico,.

tiI sottoscritto prestava nl gluramento di rito e gh venlva affldato |l seguente mcanco

) identifichi esattamente i benl plgnoratl eventuall pertlnenze ed accesson mdlcandone i

dati catastah edi confini- quah emergent: dal sopralluogo e dall’esame degh attl e dei '

documentr prodottr nonche la confomuta dei datr steSSI nlevat/ /n sede d/ sopralluogo con

quelll emergentr dai cemf catl in att:, S

- b) verifichi la vprop'neta.del. bem in capo a'I-‘ d'eb‘itore ihdicandone- iIﬁ -mgiine .p'atriméniale, bve, "

comugato e spec:ﬁcando altresr, se essr s:ano in compropneta 0 meno con altrl soggettl :

o) accertl Iesatta proven/enza del benl venflcando Ia contmu:ta delle trascnzlom nel L

ventennlo antenore alla data del p/gnoramento




e

) indichi previa acqwsrzrone o aggromamento del cemﬂcato di MQMOHQ» urban/st/ca«‘f

.
|

- d) precrsr se deI caso Ia rmposs:brlrté di procedere a un completo accertamento per Ia

mcompletezza della documentazrone prodotta rndrcando Ia documentazrone mancante

€)- accertr se i benr rmmobrlr nsult/no o meno accatastatr prowedendo in caso negatrvol
' all’accatastamento owvero ad esegurre Ie varrazronr necessane per Iaggrornamento del
catasto prowedendo aItresr rn caso dr drfformrta 0 dr mancanza dr rdonea planrmetna del
bene, alla sua correzrone o redazlone
t) accerti se sul bene grav_rno rscﬁjohib»tr‘asériéidhi pregrudrzrevolr rndlcandone glrestremr R

elenchile iformahta {rscnzronr trascnzronr) da- cancellare con rl decreto d/ trasfenmento

dest/nazloge dr be%prevrsta dallo stmmento urbamstrco comunale vrgente

h) -accerti per i fabbrrcatr Ia conformrté alle vrgentr norme.in matena urbanrstlco-edrlrzra e rn

€aso di rrregolanta accert/ se gli stessr srano suscembrlr di sanatorla quant/fcandone rl o g

costo della stessa, /nd/cando le: somme da’ pagare a t/tolo dr oblazrone nonche tutti gll

onen . concesson {onerr dr urbanrzzazrone @ costr dr costruzrone) mdrcandolr anche in wa

approssrmatrva se non sra possrblle una esatta determmazrone precrsr se esrstano

procedure ammmrstratrve 0 sanzlonatone

i) | accerti se i bem pignorati srano occupatr dal debltore affrttatr 0. Iocatr mdrcande 11 canone
pattuito, la sua. congrurta l’eventuale data di regrstrazrone la scadenza der relatrvr contrattr
nonché I’ev_entJaIe esrstenza d/ un grud/zro i corso per rl nlascro, |

j) evidenzi glr ele menti utili per le operazron/ dr vendrta ‘in part/colare rnd/cando la trpolog/a

dei beni {ad es casa srngola appartamento m condommro negozro terreno edrfrcabrle,

coltivato o bosce etc) e Ie locallta in cui Si trovano fomrsc kr-f;_'datr essenzralr al fne di
consentrre 1 mmedlata percezrone d/ un rnteresse aII acqursto (es supen‘“ icie, destmazrone

d'uso, numero dei vanr, anno. dr costruzrone stato dr conservazrone, esrstenza d1 vrncolr




 atistc, storici, alberghier, i inalienabilta o indivisibilt, i dirt dérmanial

| et

- k) -determini rI valore di crascun rmmobrle con rrferrmento agII attuaIr prezzr dr mercato |
tenendo conto deIIe modalrta di vendrta del bene (asta g/udlzrana ) € deI fatto che in sede o ,v'.f- o

- di vendita va effettuata almeno un offerta mlnrma rn aumento, del costo delleventualef |

sanatona

3)! /ndrchr Iopportumta d/ procedere alla vendrta ‘in. unico- Iotto o in pru Iom separatr e
(splegandone le ragions), pr edlSPOnendo in ogni caso- in plano 5 di vendrta dell /mmoblle e

dei lotti, prowedendo ove necessano aIIa reaIrzzazrone del fraz/onamento prewa :

autorizzazione del -Grudrce, :

O

m) alleghi idonea documentaz’ion‘e fotograﬁoa .e\sterna. ed"-ihterﬁa "(alm'erro‘ una <foto per "uan'o)i

‘ deglr rmmobrll plgnorat/ drrettamente /n formato drgltale secondo Ie aIIegate rndrcazrone

. ed achISIsca Ia pIanrmetrra catastaIe der fabbncatr

B n) accert/ nel caso si tratli d/ bene rndrwso Ia vaIutazrone deIIa quota dr pertrnenza deI e
debrtore esecutata tenendo conto della maggrore diff colta di vendrta dr quote rndrvrse |

precrsr seil bene nsuItr comodamente drvrslbrIe rdent/flcando, in caso affermatrvo le quote - |

che potrebbero essere separate a favore deIIa prooedura

o) acoerti se'i trasfer/mento de/ bem prgnoratr sia soggetto al pagamento deII’I VA fornendo -
rn caso posrtrvo i dati occorrentr per Ia reIat/va applrcazrone ed /n partrcolare se glr aIloggr S

abbiano le carattenstrche dr cui aII ari 1 3 L 408/49 e successrve modrﬁche o se abbrano a2

le caratterrst/che di abrtazronr dr lusso

P) venﬂchr la correttezza del datr nporiat/ neII atto di prgnoramento e nella nota di trascr/zrone o v :,

(o, in caso di procedure rrumte ner srngoIr attr dr prgnoramento e neIIe note dl trascrrzrone) o

53

*in particolare accertando che rI prgnoramento abbra colprto quote spettantr aI debrtore R "

che vi sra cornspondenza tra il srngolo atto di prgnoramento e Ia relat/va nota




q) accem altresr II CTU se gh immoblll s:ano -m.‘_:regola sotto I/ proﬂlo energetrcoi"

determmando Ia relatlva classe dr rlfenmento

RISPOSTE Al QUESITI

Dopo aver anallzzato la documentazrone allegata agh attr dr eadsa "' sottoscntto ha tentatozi i
I apertura delle operazmm pentalr con un: pnmo accesso f ssato per ll gromo 05/03/2020 alle'f -

ore 10,00, in. data 4/3/2020 ncevevo una: marl nella quale mr venlva nchresto “per f
lndrsponlbrhta del debltore di postlcrpare al 19/03/2021 t‘accesso al Iuoghr Con Ientrata rn-':- S
. vigore del DPCM deI 9/3/2020 dr estensmne a tutto il terntono nazronale delle dlsposazrom di :
-cui-al DPCM del 08 03 2020 volte a oontrastare rl drffondersr del Covrd 1 9 Ie attlvrta vemvano;‘*..'v’ 8
VSOSpese e nnvrate a data da destrnarsr Successwamente rl sopralluogo é stato ﬁssato in S

data 09/03/2021 alle ore 10 00 presso |l bene oggetto dr causa posto at pnm0 plano deli_ vv o

- fabbncato sito in Gela nella vra Bacetmde n®16: dlstmto rn catasto al fg 187 part 386 sub 5 ll’ -

sopralluogo si & svolto alla presenza della parte esecu_ L

nel corso del quate si é avuta la possrbrlrta dr vrsronare lo stato der Iuoghr confrontarlo con Ia’f L

»documentazrone catastale ed eseguendo nhew fotograf ici & metncr Le nsultanze sono state_ e

annotate nel verbale altegato in calce alla presente relazrone

- Dalla Iettura deglr attr dr causa risulta prgnorato il seguente bene

- 1) Appartamento per crvrle abrtazrone srto rn Geia (CL) aI pnmo prano con mgresso dalla vra“‘

Bacetilide n° 16 megho drstrnto m catasto al foglro 187 parttcella 386 sub 5

Di segurto si rrspondera ai quesm postr dat srg Grudrce

| k] Appartamento per crvrle abltazrone snto m Gela nella vra Bacetmde n° 16 prrmo

prano

Dati catastah NCEU del Comune di Gela < foglro 187 part lIa 386 sub5 cat A/3 classe 2 '_ o

Consrstenza 5 0 vam Rendrta € 255 65

: a) Descnzrone dell’rmmobrle -0 bene & costrturto da una umta
| abitazione posta at pnmo prano dr un fabbncato con accesso ub al

lbrtaacrvrle
sulla via Bacefilide.n®| - .

16.




{Cunits immobiliare in questions, ha aarea 3 g5
B E abitabile di cirea 65 mq., ‘presenta anche' un- balcon

|fotografia n.1). La scala di accesso-al primo. piano & a
posto su via Bacetilide, é di tipo blindato con struttura in,

foton®2,3,4¢5) La ‘struttura del fabbricato & di fipo. mi

| & completate in- parte con idropittura e inparte con carta da parati, Sono presenti inoltre delle |

| _idrico, elettrico e di scarico posti in-opera sottotraccia; E' presente impianto-di riscaldamento
documentazione fotografica dallan. 6 allan. 11). -
Il bene confina, a sud con favia Bacetilide, ad ovest con via Ticin

[dacquisto rep. 1659717033, ricevuto il 0610412009 dal Not

- [il"bene era pervenuta g vir
1 rep. N
~[Caltanissefta il giorno 11/12/1980 ai nn

di clrca 80mqeduna superﬁc|e
o e 2o g, e icone di complessivi 14 mq. che sisvilippa | -
 {lungo § lafi-prospicient la via Bacetilide e Ia via Ticino. immobile, che: risulta essere ad} -~ -~

| cornici ed omamenti in-gesso. Gli infissi.estémi sono a taglio-fermico-in metallo-prevemiciato|{
@ vetrocamera, completi di persiane in metalio prevemiciato. Gli infissi intemi song in legno| =
- |laccato. It servizio igienico € completo di lavabo, bidet, vaso igienico,. vasca da bagno, €|
| presenta la pavimentazione e le pareti con piastrelle di-ceramica; Sono presen gfi impianti{ -

 [@) Verifica della complefezza della documentazione in atti -

* | Caltanissetta, permettono il completo espletamento delfaccertamento.

(&) Verifica accatastamento — Il bene & regolarmente accatasta

o, v, ot e s sprre i st v

|angolo con le delte v, presenta fintero prospeto estero it con intonaco civie (vedere|
una rampa;, il partoncino. d'ingresso, | - .

metallo & pannellatura in legno (vedi| -

¥J. La-SRULT _ sto in c.a. e muratura portante i solgi|

. |ono in latero-cemento. Al stato, aftuale il piano. in' questione ha una distrbuzione degli] -

- - |ambienti diforme alla planimetria- catastale, si distinguono infatti una ‘camera da lelo| .
| matrimoniale, una stanza da letto per ragazzi ed un bagno nel disimpegno & presente una| .

| scala intema che conduce al- piano. sowrastante ‘ove sono presenti altri ambienti che| - -

completano funzionalmente I'abitazione (vedere planimetria‘dello stato dei luoghi attuale). Gy o

- |interni risultano rifiniti in ogni-loro parte; con la pavimentazione in'ceramica e battiscopa in{ -~

'~ |legno, pareti e soffitt trattati con intonaco civile per interni con ultimo strato di gesso scagliola | -

- {con caldaia autonoma " gas metano ed. elementi radianti-in” alluminio (Vedere) "

: beni, edlpropnetadella g =

rascritto alf Agenzia del Territorio di Caltanissetta il 04/05/2009 ai nn® 6564 o

{in. atfi “intégratacon ‘quella reperita dallo. scrivente presso FAgenzia del Territorio " dif -

| non riporta la- suddivisione degli ambienti cosi come riscontrato nél corso del sopralluog o Non} . -~




~;'.. 1F
b

| t) Elenco lscnzlom o trascnztom preg:ud:z:evoll
'_ notanle ex 56 G & :

- 'NCEU di Gela al Foglio 187 particelia 386 :
o 'uncaplta)edleuro8800000 o N
.|+ VERBALE' DI PIGNORAMENTO immabili, del 02/08/201;9-["
| repertorio-n° 79412019, trascntto il 10/10/2019 ai nn”

jome,;,l evmce dalla dxchaaraznoneﬂ o

! g) Destmaztone urbamstlca deI bene - II bene da penzuare

immobiliare ricade in ZT 0B1.1 “Tessuti Urbani Stonc;zzatl Satun

' manufatti edIIIZI ma | cw caratten morfolog:cn sono comungue stoncuzzatl

é un appartamento facente|
| parte: diun fabbncato e qumdl non: necessnta di certlﬁcato di: destmaz;one urbanistica. LUnital
| PRG adottato. Tale zona{ =~ -
.| Comprende la parte: del centro urbano saturo, tessuto urbano 'nevécentesco che non puol| .-
| essere identificata come zona A .a causa delie profonde trasformaz;om ed alteraz:om del__'_ AR

“de ’8/07/1968) r'modtﬂche prdspethche Bopo I’acqmsto d
_l bene song state esequite delle opere edilizie senza I

“' | dapprima ingiunzione .di de
- |realizzate e successivamente decréto di acquisizione gratuita al patrimonio comunale
1148448 del 22/11/2012) ed immissione in

(prot. N:

| | 187 part. 386. In definitiva, allo stato, non vi & possrblhta di sanare il
\di ridurre in pnstmo lo stato- dei |uogh| limitatamente al primo. piano, demolendo 1a scala

- {interna e npnstmando la suddivisione interna, ma- nmarrebbe a problematica riguardante il | o
L collegamento vertlcale ‘per consentJre I’accesso al 2° plano ormat acqmsato al patnmomo -
- comunale : , . . . _ , 3

- {autorizzazioni e che pertanto aIIo stato, risultano abusive, Tali opere SONo Cosi riassunte:|

- | modifiche degli spazi interni, esecuz&one di una scala intéfna che metté in comunicazione il |
A ?pnmo piano con il secondo piano, anch’esso ed|ﬁcato abusnvamente {utto cid ha: comportato -
| anche delle madifiche prospettiche. In conseguenza di cio i Comune di Gela ha emesso|
i demohznone (N. 588 del 14/09/2009) delle opere abusivamente |

ssesso delle opere. abuslve ngyﬂa_gtl il "piano| =
{ secondo’, non censito, realizzato sulla terrazza del fabbricato distinto i catasto urbano la f.m. | -
ne se non la possnblhta :




L v‘ {mq. ed un balcone di 1400 mq” X

o :) Notme sull’
A ‘sede- di soprallt
- .,}ipropno nucleo'f

| ;l) “Elementi utrh per Ia vendlta del bene " Perle operazioni dlk

1 cosi indicato: “Appartamento per cmle abltazlone al primo plano di un fabbricato sito i in’
. |Gela{CL) con ingresso dalla via Bacetlhde n 1 6 avente superflcle lorda

BT ) Valutaz;one del bene - l| valare dl mercato dell’mtero bene é di Euro 85 000 00 (Euro
e ,j,ottantacmquemulaIOO) L :

| bene sopra elencato (- stato valutato con |I metodo smtetlco-comparatlvo che t1ene conto del }
. |prezzi praticati lm libere. “contrattazioni  di |mmobm similari- che sono- stati oggetto “di|
e compravendna Per fare. cid si & proceduto ad -un'indagine: di- mercato-
I }economici del settore e studi fecnici, fenendo in- conmderaz;one i dati forniti dalla Barica Dati
- |dellOsservatorio Immobiliare delI'Agenzna delle Entrate. Si & tenuto conto in’ generale della |

f*mercato

D Vendlta i unico fotfo — i consiglia 3 vendita del bene ;ﬁ:an. wnicoloto. ]

L m) Allegatl fotograf' cie plammetncl In aIIegato aIIa presente "docunenta2|one fotograf ca .  |
. Vdell’lmmobtle plammetna catastale dell’immobll e plammetna dello %stato attuale den Iuoghn :

o Eventuale pagamento dell’lVA =4 trasfenmento de!ﬁmmoblle non’ e soggetto alb
‘*“lpagamento deII'lVA in quanto Ia propnetaemcapo ad una persena ﬂsuca o ‘

del Territorio df| -

pneta dell’esecutat' '

'colplto bem d| pro

q) chhlarazmne sulla certlf' caz:one energet:ca ~ Dalle . carattenstlche costruttlve-

|8/7/2021, da cui & emerso che la classe energetlca dell appartamento oggetto della presente o

. |proceduragla'E’. .

chiarato in] .~
lalla stessa e dal =

_ndlta i bene puo essere R

Icirea 80,00

presso operaton L

A é_:.tlpologla delf lmmoblle della sua ublcazlone del tipodi utlhzzo dell'anno di costruzione, delle:
- |rifiniture, degli impianti e"dello stato di conservazione sia degll interni che del prospetto R
{esterno. Questl fattorl sono statu determlnanu per la mdwnduazmne del p\u ;probabﬂe valore d\ SEPETEE

f’:.»b'- --@:'-“L'-!ﬂt#rb "bé.ne,;-m- f.regl.‘mﬁ G fsepara;qqng_ -de_t :b'em; & fdis_f e

mmobiliare del| -

> il -pignoramento ha

dell’lmmoblle e stata elaborata Attestazione di Prestazione Energetlca (APE) n? 03/2021 dell’ L
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Via TICINDO -

' ][ ~ Camera

R PLANIMETRIA CDN LD
STATD DEI LUOGHI ATTUALE
PRI scolo 1100

R b’-Scaltbz-ICHQ
A ‘dat 1°P:
Ingresseo -

- ragazzi . .

Cporta ot F U
2P

“disimpegng. '

{ .che dal T,
‘parta “al:

" Scala @ -
| Accesso . |

: Comem\ :
»ma tr-monmle ]

‘-S'erv_i'zi‘o;‘_,:.__ |
.. -igienico:

VIA BACETILIDE - -

1’Piano i T




